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Resumo: O presente trabalho objetiva a andlise das aglomeracGes residenciais horizontais
intramuros na Regido Metropolitana de Campinas (RMC), com meta de instituir analises
provenientes da articulacdo urbana destes empreendimentos com o territorio municipal e
associagao com outros indices para confronto dos dados. O trabalho resultou no mapeamento
de tais aglomeracbes e na determinacdo de padrbes de distribuicdo, além de possiveis
interferéncias no tecido urbano da RMC.
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Abstract: This study aims to analyze the horizontal gated communities in the Metropolitan
Region of Campinas (RMC) with the goal of establishing analysis from urban link between
these and the municipality and association with other indices for confronting data. The work
resulted in the mapping of such settlements and in determining distribution patterns and
potential interferences with the urban sprawl of the RMC.

Keywords: Closed Allotments, Closed condominium, Metropolitan Region of Campinas, Urban

Conflict, Intramural Agglomerations.

1. Introdugéo

A Regido Metropolitana de Campinas (RMC) criada pela Lei Complementar Estadual n°
870 no ano de 2.000 e composta atualmente por 20 municipios?, englobou o vigésimo no ano de
2014, por meio da promulgagéo da Lei Complementar n° 1.234, pela Assembleia Legislativa do
Estado de S&o Paulo, integrando o municipio de Morungaba ao territério metropolitano ap6s
analises de aspectos econdémicos, territorialidade, conurbacio populacional, indice de
Desenvolvimento Humano (IDH) e Indice Paulista de Responsabilidade Social (IRPS)
(EMPLASA, 2014). A RMC ocupa, desde entdo, uma &rea de 3.791,82 km2, correspondente a
1,47% do territério paulista (IBGE, 2010 apud OMI/AGEMCAMP, 2010) e possui populacao
estimada de 3.043.217 habitantes (IBGE, 2014).

Historicamente, a consolidagéo da regido se iniciou entre as décadas de 1970 e 1990, pice
da interiorizacdo da industria no Estado de S&o Paulo, no qual ndo havia mais uma associacéo de
dualidade definida entre a parte socioecondmica do interior e da regido metropolitana da capital
paulista, pela formacdo de novas regibes metropolitanas no Estado, que configuravam a
redistribuicdo das atividades econémicas alterando as formas de uso e ocupac¢do do solo, como
por exemplo os assentamentos residenciais (GONCALVES JUNIOR e CORREA, 2011).

Nesse contexto, o dinamismo econdmico e populacional era demarcado por intensos
deslocamentos populacionais migratérios da Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) no
sentido interior do Estado, mobilizando aproximadamente 500 mil pessoas em direcdo a areas

interioranas dindmicas, dispondo como um dos polos de atracao principal Campinas e municipios

2540 eles: Americana, Artur Nogueira, Campinas, Cosmopolis, Indaiatuba, Itatiba, Engenheiro Coelho,
Holambra, Hortolandia, Jaguaritna, Monte Mor, Morungaba, Nova Odessa, Paulinia, Pedreira, Santa Barbara
D’Oeste, Santo Antdnio de Posse, Sumaré, Valinhos e Vinhedo.



vizinhos, 0s quais se destacaram no processo de urbanizacdo decorrente desse fluxo espacial
(BAENINGER, 2001).

Como fator principal dessa expansao, pode-se mencionar o estabelecimento da malha
rodoviaria local, principalmente das rodovias Anhanguera (SP-330), Bandeirantes (SP-348),
Dom Pedro (SP-065), Santos Dumont (SP-075), Adhemar de Barros (SP-340) e Jorn. Francisco
Aguirre Proenca (SP-101), as quais ligam a RMC a Regido Metropolitana de Sdo Paulo e ao
interior do Brasil. Tal localizagéo estratégica contribuiu para a extrapolacdo da influéncia do
municipio de Campinas além da regido metropolitana, por uma rede urbana densa e articulada
de relagbes comerciais, de trabalho, moradia e de infraestrutura urbana, com grande facilidade
de acessos, curtas distancias e boas caracteristicas do sistema viario (AGEMCAMP, 2006).

A cidade de Campinas é considerada a segunda economia mais importante do Estado de
Sédo Paulo, e responsavel por 9,1% do PIB paulista, seguida das regides administrativas de Sdo
José dos Campos (6,3%), Sorocaba (3,7%) e Santos (3,8%), todas num raio de 100km da capital
(DUARTE, 2006). Na década de 1980 a cidade foi marcada pela definicdo das caracteristicas
urbanas e metropolitanas dos diferentes municipios, principalmente os situados no entorno das
rodovias, e pela emergéncia populacional do ambiente urbano em relacdo ao rural
(AGEMCAMP, 2006).

Nesse periodo, em especial a partir da década de 1990, comecou a ser observado um novo
padrdo de urbanizacdo periférica no territorio urbano da RMC que ia além das areas envoltorias
das industrias. Este padrdo comecou a ocorrer fora do tecido urbano consolidado, em forma de
conglomerados residenciais intramuros, com populacdo composta, predominantemente, por
habitantes de média e alta renda, os quais buscavam areas afastadas dos centros urbanos
consolidados, com estrutura rodoviaria acessivel para facilitar a locomo¢do em @ambito
intermetropolitano e que oferecesse melhores condi¢cdes de convivio e bem estar junto a areas
verdes, aliado ao afastamento da violéncia urbana acentuada, cada vez mais frequente nesses
municipios (FREITAS, 2008).

Segundo Reis (2006), a dispersdo desses conglomerados ocorreu predominantemente
pelo espraiamento dos locais de trabalho e a facilidade do deslocamento metropolitano diario
por meio da malha viaria local, além de mencionar que um dos atrativos para o deslocamento
dessa populacéo foi a oferta de imdveis com menor custo ou incentivos fiscais o que contribuiu
para a instalagéo deles na periferia de tais municipios.

Entretanto, o aumento desses empreendimentos impactou o territério metropolitano e a

relacdo entre as aglomeracOes residenciais horizontais intramuros e 0 espago urbano apresenta-se



conflituosa quando diz respeito as distancias, estabelecendo critérios para a escolha do terreno a

ser implantado um residencial murado:

[...] Eles devem estar suficientemente afastados dos espagos urbanos para que seus moradores
possam usufruir de areas verdes, do contato com a natureza e da calma, siléncio e tranquilidade
proporcionados pelo distanciamento dos locais de maior transito de veiculos. Por outro lado, eles
devem estar suficientemente proximos para que possam utilizar-se das facilidades oferecidas
pelos centros urbanos [...] (MELGAGCO, 2012, p. 10).

Na Regido Metropolitana de Campinas esse processo de abandono da &rea central e
distanciamento dos locais de maior transito pelas camadas de renda mais elevada articulou o
desinteresse pelo espaco publico e a privatizacdo do espaco coletivo, configurando novas
centralidades dispersas caracteristicas do tecido urbano dessa regido (COSTA e LESSA, 2012).
Como argumento para a expansdo dessas tipologias habitacionais muradas, além da protecao
contra a violéncia urbana, pode-se citar, segundo Freitas (2008), o interesse do mercado
imobiliario em aumentar os lucros através da busca de terras rurais com menor preco e em areas
gue propiciasse maiores vantagens para os compradores finais, como a estreita relacdo com a
paisagem ambiental dessas regides.

A partir deste contexto surge a problemética dos condominios e loteamentos fechados,
acerca dos quais existem vastas discussdes académicas que trazem a tona a questdo da
existéncia destas modalidades habitacionais perante interpretacGes da legislacdo federal. O
presente artigo, no entanto, pretende analisar tais aglomeragdes residenciais no sentido de
examinar o padrdo de distribuicdo em cada uma das cidades pertencentes a RMC, considerando
0 modo como interferem na producéo da malha urbana, na tentativa de encontrar e estabelecer
padroes referentes a localizacdo das ocupacBes e possiveis vinculos com indices
socioeconémicos associados a desigualdade social, tais como o indice de Desenvolvimento
Humano (IDH), o indice GINI®, e Renda per capita. Nessas circunstancias, a revisita em
bibliografias que se debrugam na temética das habitacfes horizontais intramuros também

acontece no intuito de embasar e apoiar a proposta apresentada.

2. Legislagado das aglomeragdes urbanas intramuros
Uma vez que o presente estudo se pauta nas defini¢des legais para conceber a metodologia de
andlise a respeito da localizacdo das aglomeracfes urbanas horizontais intramuros, torna-se

necessaria a revisdo das normas, o entendimento sobre elas e a consideragdo de abordagens e

% ndice Gini é um célculo usado para medir a desigualdade social, o qual foi desenvolvido pelo estatistico
italiano Corrado Gini, em 1912. Este indice apresenta dados entre o nimero 0 e 0 nimero 1, em que zero corresponde
a uma completa igualdade na renda (todos dettm a mesma renda per capita) e um corresponde a uma completa
desigualdade entre as rendas (um individuo, ou uma pequena parcela de uma populagao, detém toda a renda e 0s
demais nada tém). (WOLFFENBUTTEL;IPEA, 2004).



criticas compiladas por estudiosos do tema. Embora alguns dos elementos urbanos habitacionais
estejam previstos em lei, é possivel observar que outros passam a existir, na pratica e de forma
recorrente, por meio de combinacdes legislativas, fato que os tornam passiveis de infindaveis
discussdes a respeito de suas legitimidades. Longe de instigar o desdobramento de tais discussoes,
0 objetivo deste topico estd em trazer uma visdo geral do contexto burocrdtico em que as

aglomeracdes urbanas intramuros estéo inseridas.

O loteamento é considerado pela Lei Federal n® 6.766/79, paragrafo 1° do artigo 2°,
como “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes” (BRASIL, 1979). O paragrafo 5° decreta que todos os parcelamentos urbanos devem
estar assegurados por uma infraestrutura basica, composta por equipamentos urbanos publicos
de escoamento de aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica pablica e domiciliar e vias de circulagdo. Além disso, no ato do
registro do loteamento, a lei também prevé que nele devem ser indicadas as areas publicas que
passardo ao dominio do municipio. Conveniente observar também que, no artigo 17, “os
espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos [...] ndo poderdo ter sua destinacdo alterada pelo loteador desde a
aprovacao do loteamento” (BRASIL, 1979). Nao obstante, o artigo 22 decreta que, “desde a
data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do municipio as vias e pragas, 0S
espagos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos”
(BRASIL, 1979). A partir destes excertos, depreende-se que os loteamentos sdo, em tese, areas
que, a partir do seu registro, deveriam tornar-se um bem comum publico, com administracdo
do poder municipal. No caso de cidades pertencentes a uma regido metropolitana, é
determinado que a anuéncia prévia a autorizacdo do projeto cabera a autoridade metropolitana
(BRASIL, 1979). Entende-se, portanto, que no caso da Regido Metropolitana de Campinas, a
concepcdo e a legalizacdo de um loteamento devem ir além da mera autoridade do municipio
interessado.

Os loteamentos fechados né&o séo contemplados na referida legislagdo. Eles sdo fechados
CoOm muros e possuem guaritas para controle de acesso, com ou sem autorizacdo da respectiva
prefeitura. Tendo em vista que 0s municipios tém o direito de estabelecer normas complementares
relativas ao parcelamento do solo municipal, a fim de fazer adequacdes a lei federal de acordo com
peculiaridades regionais e locais, e estabelecer diretrizes para elaboracdo do projeto de loteamento

(BRASIL, 1979), Campinas, dentre alguns outros municipios da RMC, como Americana, Itatiba,



Jaguaridna, Paulinia e Valinhos, asseguram a legalidade dos loteamentos fechados no ambito
urbano. Exemplo disso é a lei municipal 8.736/96 da cidade de Campinas, a qual, em seu artigo 1°,
conceitua o “loteamento fechado como sendo o loteamento cercado ou murado, no todo ou em
parte” (CAMPINAS, 1996), e tendo, portanto, a permissdo de controlar o acesso interno com
cancelas e guaritas. As areas puablicas de lazer e as vias de circulagdo, afirmadas na lei federal
referente aos loteamentos convencionais, teréo seus usos concedidos ao loteamento fechado a partir
do momento em que os loteadores recorrerem a uma Associacao dos Proprietarios para conduzir a
administracdo destas areas. A lei campineira ainda prevé que a area maxima dos loteamentos
fechados ira depender de condicBes urbanisticas e ambientais, devendo respeitar sempre as
diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor da cidade (CAMPINAS, 1996, art.10).

No que tange aos condominios, o artigo 1° da Lei Federal 4.591/64 define que se tratam de
“edificacdes ou conjunto de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de
unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou n&o residenciais [...]” (BRASIL, 1964),
salientando que a cada unidade cabera uma fracdo ideal do terreno, como parte inseparavel. A
inscricdo do condominio no Registro de Imovel é obrigatoria, devendo constar a individualizacao
de cada unidade, identificacdo e fracdo ideal sobre o terreno e as partes comuns (BRASIL, 1964).

O Novo Cédigo Civil, o qual entrou em vigor no ano de 2002 sob a Lei 10.406, reformula
a Lei Federal referente aos condominios, intitulando-os entdo, como condominios edilicios.
Embora em nenhum destes regulamentos exista uma clara distin¢do entre condominios verticais
(apartamentos) e condominios horizontais (casas), é interessante e relevante notar que, tanto na
Lei 4.591/64 quanto no Novo Cddigo Civil, existem adverténcias ao condémino que alterar a
forma externa da fachada ou adornar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores
diferentes das utilizadas no conjunto da edificacdo. Esta pequena informacéo faz induzir a crenca
de que os condominios edilicios, sejam eles de apartamentos ou de casas, sdo empreendimentos
adquiridos prontos e completos pelos condéminos, o que significa que, tanto as areas comuns,
quanto as habitacdes, fazem parte do todo do condominio a ser entregue pelo empreendedor.

O veto do art. 29 que consta na Lei Federal 4.591 fortalece esta ideia, pois este inciso
viabilizava empreendimentos condominiais sem o compromisso da edificagdo residencial,
considerando o incorporador “a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora nao
efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de fracOes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fragdes a unidades autonomas” (BRASIL, 1964).

Ao fazer a interpretacdo da mesma lei em sua tese de doutorado, Eleusina de Freitas

(2008) entende que os condominios s&o um conjunto de edificagdes, ndo apenas de lotes. Lucas



Melgaco (2012), estudioso sobre o tema, faz uma diferenciacdo esquematica sobre loteamentos
fechados e condominios edilicios onde explica que, enquanto os loteamentos séo instalados em
grandes areas, os condominios edilicios apenas acontecem em pequenas glebas e ndo alteram a
circulacao da cidade. Também o advogado Fabio Simdes Castejon (2005), em sua dissertacdo de
mestrado sobre a legalidade dos loteamentos fechados no contexto urbanistico brasileiro, ressalta
que a jurisprudéncia considera como condominio fechado regular o empreendimento que é
composto por apenas uma via de acesso, cercas divisorias nos limites e auséncia do
prolongamento de ruas internas, sendo inaceitaveis vias de dominio municipal dentro dele.
Gustavo Burgos de Oliveira, Assessor Juridico do Centro de Apoio Operacional da
Ordem Urbanistica e Questdes Fundiarias do Ministério Publico do Estado do Rio Grande do
Sul, cita em seu estudo uma andlise feita por José Afonso da Silva, o qual explica, segundo o

artigo 8° da Lei Federal 4.591/54, o porqué do surgimento dos condominios edilicios:

[...] para possibilitar o aproveitamento de &reas de dimenséo reduzida no interior das
quadras, que, sem arruamento, permitam a construcdo de conjuntos de edificacdes,
em forma de vilas, sob regime condominial. [...] Quando, no entanto, a situacdo
extrapola desses limites, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro
arruamento e posterior divisdo da quadra em lotes, com aproveitamento das vias de
circulagdo preexistentes, entdo aquele dispositivo ndo pode mais constituir
fundamento do aproveitamento espacial, em forma de condominio, porque ai temos
formas de parcelamento urbanistico do solo, que ha de reger-se pelas leis federais
sobre loteamento e pelas leis municipais sobre a matéria urbanistica, aplicaveis a esse
tipo de urbanificacdo (SILVA apud OLIVEIRA, 2008).

Oliveira (2008) também discursa acerca das manobras legislativas que possibilitam a
instituicdo do condominio horizontal de lotes, o qual ndo consta denominacdo em nenhuma
norma, mas acontece através da combinacdo de leis federais, a saber, o artigo 3° do Decreto-
Lei n®271/67 que dispde sobre o loteamento urbano, e o artigo 8° da Lei Federal n°® 4.591/64, a
qual dispde sobre o condominio. (OLIVEIRA, 2008). O primeiro estabelece que a lei referente
aos condominios pode ser aplicada aos loteamentos, com aval a execucdo de necessarias
adaptacOes (BRASIL, 1967, art. 3°). Neste Decreto ¢ assegurado também que “o loteamento
podera ser dividido em etapas discriminadas, a critério do loteador, cada uma das quais
constituird um condominio que podera ser dissolvido quando da aceitagdo do loteamento pela
Prefeitura. ” (BRASIL, 1967, art. 3°, paragrafo 1°). O artigo 8° referente a lei dos condominios,
por sua vez, faz consideracOes de acbes que o proprietério de um terreno deve fazer quando
nele ainda ndo houver edificacdo. Assim sendo, é previsto que havera discriminagdo da rea a
ser construida e da area que devera manter-se permeavel dentro das unidades autbnomas, e €

previsto também que havera discriminagéo das partes do terreno que serdo destinadas ao uso



comum dos outros titulares de unidades autbnomas e das areas que serdo destinadas a
constituicdo de passagens comuns entre as unidades (BRASIL, 1964, art. 8°).

Segundo Oliveira (2008) esta é a formula para se obter um empreendimento com a
finalidade da criacdo de unidade auténomas constituidas por lotes, sob as quais podem-se
realizar construgdes ou ndo. Neste sentido, o condominio horizontal de lotes diferencia-se do
loteamento, do loteamento fechado e do condominio edilicio pelo fato de a propriedade do
sistema viario e dos equipamentos comunitarios nao passarem ao Poder Publico municipal,
permanecendo em propriedade dos condéminos. Sendo um elemento hibrido, o condominio
horizontal de lotes ndo possui exigéncias legais de destinacdo percentual da area para o uso
comum e publico, o que faz aumentar o lucro para o empreendedor, levando-se em conta que
ele ndo precisara abrir méo de parte da area proveitosa para o interesse publico (OLIVEIRA,
2008).

A Tabela 1 elucida de maneira simplificada as principais diferencas entre loteamentos
fechados e condominios horizontais fechados:

Tabela 1: Principais caracteristicas dos loteamentos fechados e condominios horizontais fechados.

Loteamento Fechado

Condominio Fechado

DEFINICAO por subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura, prolongamento ou modificacdo de vias
de circulacdo, que posteriormente pode ser fechado, restringindo
0 acesso publico (BRASIL,1979, Art. 2°; CAMPINAS,1996).

DEFINICAO por érea de gleba isenta de diretriz viaria ou lote,
planejada e edificada de forma privativa, com o intuito de ser
fechada.

(BRASIL,1964; CAMPINAS,1988; SILVA, 2008).

INTERFERE NO DESENHO URBANO, pois a lei ndo limita o
tamanho de area a ser loteada (a qual é fechada posteriormente).
(BRASIL,1979).

NAO INTERFERE NO DESENHO URBANO, pois as leis
municipais que regulamentam essa tipologia habitacional definem
a area maxima do lote ou gleba. (CAMPINAS,1988, Art. 20).

EMPREENDIMENTO é constituido por loteamento provido de
infraestrutura pablica basica. (BRASIL,1979, Art. 4°; SILVA,
2008).

EMPREENDIMENTO € constituido por unidades habitacionais,
infraestrutura e sistema de lazer totalmente prontos.
(BRASIL,1964; SILVA, 2008).

IMOVEL é constituido, basicamente, por um lote servido de
infraestrutura bésica provida do parcelamento de solo publico.
(BRASIL,1979, Art. 2°; SILVA, 2008).

IMOVEL ¢ constituido pela unidade habitacional acrescido da
fragdo ideal do terreno e partes comuns do empreendimento, o qual
é comercializado com infraestrutura completa (BRASIL,1964;
BRASIL,2002; SILVA, 2008).

AREAS COMUNS sio publicas e cedidas & Associacdo dos
Proprietarios, quando houver regulamentacdo municipal
estabelecida. Prefeitura pode requerer a cessdo a qualquer
momento que houver pertinéncia ou ndo cumprimento das normas
legislativas (CAMPINAS,1996, Art. 2° e 8°).

AREAS COMUNS sdo particulares, adquiridas juntamente com as
unidades habitacionais, com direito de uso dos proprietarios,
titulares de direito a aquisicio de unidades e ocupantes
(BRASIL,1964, Art. 3°).

CONSERVAGAO e MANUTENGAO de éareas comuns sdo de
responsabilidade publica, mas tais responsabilidades podem ser
transmitidas para a Associacdo dos Proprietarios, quando houver
regulamentacdo municipal estabelecida (CAMPINAS,1996, Art.
10 e 11).

CONSERVAGAO e MANUTENGAO de éareas comuns sdo de
responsabilidade privada, custeada pelos proprietarios e/ou
condéminos (BRASIL,1964, Art. 24°).

ASSOCIAGCAO DOS PROPRIETARIOS, constituida sob a
forma de pessoa juridica, representa todos os proprietarios dos
lotes e se responsabiliza pela conservagdo e manutencéo do
loteamento fechado (CAMPINAS, 1996, Art. 3°).

SINDICO € o responsavel pela administracdo do condominio.
Nomeado conforme CONVENGAQO DE CONDOMINIO elaborada
em concordancia com todos 0s proprietarios e registrada em
Cartério, cabe a ele a fungéo de representar o condominio, exigir o
cumprimento do REGIMENTO INTERNO, impor multas,
organizar ASSEMBLEIAS DE CONDOMINOS, dentre outras
atribuicdes (BRASIL,1964, Art. 22).




IMPOSTOS pagos séo referentes apenas ao lote. IMPOSTOS pagos séo referentes a unidade habitacional e a fracéo
(SILVA, 2008). ideal das &reas comuns (SILVA, 2008).

ACESSO pode ser controlado através de guarita, desde que haja | ACESSO pode ser controlado através de guarita, uma vez que a
regulamentacdo municipal estabelecida (CAMPINAS,1996, Art. | natureza do condominio é privada (SILVA, 2008).
13; SILVA, 2008).

Fonte: Elaborado pelos autores com dados de: BRASIL, 1979; BRASIL, 1964; CAMPINAS, 1996; SILVA,
2008.

Em Campinas, o condominio horizontal, denominado “Habitagdo Multifamiliar
Horizontal”, foi incluido como categoria de ocupagao do solo segundo a Lei Municipal de Uso
e Ocupagdo do Solo 6.031, de 1988. Esta regulamentacdo faz a exigéncia de que o
empreendimento fechado deve edificar as unidades habitacionais e o viario interno. No entanto,
parafraseando Freitas (2008), Pires (2007) adverte que, muitas vezes, o empreendedor edifica
apenas uma edicula e, na préatica, a area privativa é vendida como terreno. Isso porque a
edificacdo de casas em condominios edilicios regulares e em areas urbanas ndo é um negocio
rentavel aos investidores.

No que tange aos loteamentos convencionais fechados, um movimento significativo em
prol do fechamento de loteamentos convencionais destes empreendimentos aconteceu em maio de
2015, quando a ASCONHSP (Associagdo dos Condominios Horizontais do estado de Sao Paulo),
representada pelo seu diretor juridico Dr. Silvio Cabral, deu entrada no Projeto de Lei n°® 891/2015,
junto a Assembleia Legislativa do Estado de Sdo Paulo, o qual dispde sobre a aprovacdo de
loteamentos para fins urbanos com controle de acesso. Segundo o Projeto de Lei, a aprovacao de
loteamentos para fins urbanos com controle de acesso seria admitida conforme lei estadual ou
municipal, prevendo outorga de instrumento de permissdo do direito de uso das areas internas do
loteamento.

A justificativa para esta proposta legislativa se da pelo argumento de que o direito de
propriedade deve ser exercido de modo a atingir sua funcdo social, e que este tipo de
empreendimento garantiria melhorias da condicao de vida dentro do perimetro urbano de forma
segura e de modo a suprir a caréncia dos servi¢cos municipais. No entanto, embora a prestacdo
de servicos publicos tenha sido alegada como deficiente, a proposta de lei mantém a garantia
da continuidade do fornecimento publico de energia elétrica, telefonia, gas canalizado, agua
potavel, esgotamento sanitario e coleta de lixo aos beneficiarios do loteamento fechado. O
direito de ir e vir, também mencionado em tal justificativa, ndo seria prejudicado, pois ainda
gue o0 acesso aos loteamentos fechados seja controlado, a entrada a area murada seria permitida
perante identificacdo dos visitantes, “[...] podendo, inclusive, colocar uma viatura de seguranga
para seguir visitantes, [...] ligar na casa do morador para que este autorize a entrada do visitante,

deixar o visitante esperando pelo tempo que for necessario para que a seguranca tenha as



informagdes necessarias para autorizar o seu ingresso.” (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO
ESTADO DE SAO PAULO, 2015, p.4). Por Gltimo, esta proposta legislativa também garante,
por meio do Poder Publico municipal, a regularizacdo dos loteamentos fechados irregulares a
partir da entrada em vigor desta lei. (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DE SAO
PAULO, 2015).

Posto isso, observa-se que as promessas de um ambiente residencial mais nivelado,

seguro e agradavel vem angariando forcas para viabilizar os loteamentos convencionais
fechados em instancias mais abrangentes, como as estaduais. N&o por acaso, nota-se também
que, de todas as formas residenciais horizontais muradas, o loteamento convencional fechado
€ 0 mais vantajoso para os incorporadores, visto que ele traz custos reduzidos de implantagédo
se comparado ao condominio previsto em lei federal. Segundo Eleusina de Freitas (2008), essa
conveniéncia financeira acontece porque os loteamentos fechados ndo obrigam o0s
incorporadores a edificarem as unidades habitacionais. Além disso, possibilitam a apropriacéo
privada de areas publicas, as quais sdo repassadas aos conddminos, facilita a sonegacédo de IPTU
sobre areas de uso comum que séo transformadas em areas de uso privado e, por fim, permite
0 aumento das areas a serem fechadas, uma vez que a constituicdo sobre loteamentos nao
determina &rea méxima a ser loteada, ao contrario do que ocorre com 0s condominios, cuja area
maxima é sempre prevista em leis municipais de uso e ocupacao do solo.
Né&o obstante a proposta de lei estadual estar em atual tramitacdo, as préprias leis municipais
vém mostrando alteracdes ao longo do tempo no sentido de atrair forcas aos ganhos
imobiliarios. Exemplos disso sdo as concessdes de areas rurais para finalidades urbanas feitas
pelos municipios aos incorporadores, pelo fato de estas possuirem grandes dimens@es a valores
de venda mais econdmicos do que as areas urbanas. Existem também as manobras da
burocracia, visando reducdo de tempo e custos, empreendendo condominios em glebas ja
desmembradas e isentando-se, portanto, do licenciamento ambiental. Além disso, existem as ja
mencionadas doacGes de areas publicas ao uso privativo dos conddminos e a falta de critérios
para a comercializacdo de empreendimentos de interesse social, 0s quais possuem baixo custo
devido a destinacdo do uso, mas, na verdade, sdo vendidos com grandes margens de lucro ao
mercado de renda média e alta (FREITAS, 2008).

3. Materiais e Métodos
Explanado o contexto legal acerca dos residenciais intramuros, apresenta-se o objetivo
primario deste estudo, o intuito de localizar e identificar todas as aglomeracdes residenciais

horizontais intramuros dentro da Regido Metropolitana de Campinas. Em principio, foram



contatadas as prefeituras de todas as cidades que compdem a RMC, com a finalidade de obter
listas com os nomes de condominios horizontais e loteamentos fechados cadastrados por estas
administragdes municipais®. Com relacdo as prefeituras que ndo forneceram o material
solicitado® e a titulo de complementar os dados recolhidos, foram realizados levantamentos em
mapas online e andlises de imagens aéreas, além de visitas a condominios horizontais e
loteamentos fechados em algumas cidades®. Uma alternativa também utilizada foi o contato por
telefone e correio eletrénico com imobiliarias locais.

Essa ampla coleta de dados foi realizada com a intencdo de se obter o maior nimero de
identificacOes de tais aglomeragdes, bem como suas caracterizagdes segundo a lei dos
condominios ou dos loteamentos abertos com decretos municipais para serem fechados. No
entanto, a percepc¢do da imprecisdo e de enganos nas definigdes das aglomeracdes residenciais
horizontais intramuros por parte das proprias administraces publicas e do mercado imobiliario,
definiu a abordagem do assunto de maneira ampla, pois embora a legislacdo federal esteja
vigente e exija 0 seu cumprimento, a realidade mostra praticas muito distintas da aplicacéo
destas normas que, combinadas as normas municipais, produzem aglomeracdes residenciais
intramuros das mais variadas formas.

Sendo assim, para tecer as analises sobre a localizagdo das aglomeragdes horizontais
intramuros na RMC e atingir os objetivos da pesquisa, definiu-se duas estratégias de estudo: o
mapeamento de todas as aglomeragbes horizontais intramuros nas cidades da regido
metropolitana com auxilio da ferramenta Google Maps; e em seguida, a identificacdo de
padrdes em relacdo a localizacdo destes no espaco urbano, e possiveis intervencgdes no territorio
como possivel interferéncia no sistema viario e meio ambiente, além do relacionamento desses
itens territoriais junto a dados socioecondmicos municipais.

Em sequéncia, por meio da demarcacdo dessas tipologias habitacionais no mapa da
regido metropolitana, e decorrente macro visualizacdo da forma de ocupacéo das aglomeragdes

habitacionais intramuros nas cidades da regido, foram elaboradas compilacdes de analises

“Foram fornecidas informagdes pelas prefeituras de Americana, Santa Barbara D’Oeste e Holambra, por
intermédio de telefone, e Engenheiro Coelho, Hortolandia, Indaiatuba, Itatiba, Jaguariina, Monte Mor,
Morungaba, Nova Odessa, Paulinia, Santo Antonio de Posse, Sumaré, Valinhos e Vinhedo, por email.

5N&o foram obtidos dados das prefeituras municipais das cidades de Campinas, Pedreira, Artur Nogueira
e Cosmopolis. Em Campinas, particularmente, foi informado que ndo havia uma lista especifica com informagdes
de tais empreendimentos e, caso houvesse, as informac@es seriam sigilosas; nas demais prefeituras, a auséncia de
informacdes foi devido a impossibilidade de contato com 6rgdo competente que repassasse os dados pelas mesmas.

8Analise do territério por meio de visitas ao local foi realizada nas cidades de Hortolandia, Paulinia, Nova
Odessa, Valinhos, Indaiatuba, Vinhedo, Pedreira, Jaguaritina, Santa Barbara D’Oeste, Santo Antdnio de Posse ¢
Campinas.



pontuais e comparativas das cidades pertencentes 8 RMC quanto as caracteristicas e as

interferéncias que os residenciais intramuros nelas representam.

3.1 Mapas e Analises

Uma vez apresentados dados historicos relativos ao surgimento dos conjuntos
residenciais intramuros na RMC, e definicOes legais acerca do tema, para o entendimento da
ocupacdo deles no tecido urbano metropolitano, os mapas e analises apresentados a seguir tém
0 objetivo de integrar as informacdes até entdo explanadas com fatores considerados de
correspondéncia direta com a presenca destas tipologias residenciais nos municipios da regido
metropolitana, como questdes relacionadas a localizacdo destas em determinadas regifes das
cidades, como a proximidade a rodovias e areas verdes, além da correspondéncia com indices

socioecondmicos.

3.3.1 Manchas e rodovias

O primeiro fato que chama a atengdo no mapa apresentado a seguir (Figura 1) s@o as
grandes manchas correspondentes as Aglomeracfes Intramuros majoritariamente nas areas
periféricas ao espaco urbano de cada cidade. O que relaciona, assim como menciona Villaca
(2001) em seu livro “Espaco Intra-Urbano no Brasil”, com as transformacdes estruturais
decorrentes do desenvolvimento das metrépoles Brasileiras, e esta ligada a saida dos centros
urbanos pelas camadas de alta renda, proveniente da nova mobilidade territorial e decorrente
da difusdo do transporte por meio do automdvel (VILLACA, 2001).
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Figura 1: Mapeamento das aglomerag6es intramuros na RMC. Fonte: Elaborado pelos autores, 2015.

N&o obstante, é fato que a grande maioria dos residenciais intramuros estao localizados
préximos a vias arteriais, rodovias municipais e intermunicipais, 0 que deixa em evidéncia o
carater precursor destes empreendimentos, 0s quais nasceram com o intuito de se consolidarem
longe de centros urbanos e préximos a rodovias, afastando-se da marcante violéncia urbana,
garantindo melhores condigdes de bem-estar junto a areas verdes e viabilizando a locomocao
com veiculos automotivos.

Este movimento, também conhecido como periferizagdo ou auto segregacao,
caracteriza-se pelo distanciamento urbano intencional de determinadas camadas da populagéo
que buscam distin¢do na qualidade de vida, aliando seus interesses aos interesses deste mercado
de forma mutua. Isso implica em uma modificagdo da morfologia urbana, na qual o processo

de crescimento da cidade prioriza 0 consumo, e ndo a moradia (MAIA, 2010), e conduz a



producdo de uma cidade periférica fragmentada e segregada, visto que a auto segregacao,
representada por aglomerados residenciais de alto padrdo avizinha-se, muitas vezes, com a
segregacdo imposta, formada por bairros desprovidos de infraestrutura e, muitas vezes, com
habitacdes improvisadas (SOBARZO, 2006, apud MAIA, 2010).
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Figura 2: Detalhe para concentracdo de intramuros nas imedia¢des das rodovias Dom Pedro | e
Anhanguera (ambas em destaque na cor magenta). Fonte: Elaborado pelos autores, 2015.

Analisando 0 mapa visualmente, é possivel perceber que a maior ocorréncia de
intramuros acontece a sudeste do territério metropolitano, formando uma mancha linear que
segue o tracado das rodovias Anhanguera e Dom Pedro I, conforme detalhe da (Figura 2)
abaixo.

Alem de obter marcadamente estes empreendimentos as margens de rodovias, vale ressaltar
que a implantacdo destes residenciais também esta associada aos polos industriais, e de ensino e
pesquisa, 0s quais comegaram a se instalar na regido de Campinas a partir da década de 1970, sendo
eles filiais de grandes multinacionais, universidades, centros de pesquisa e centros comerciais e de
servigos, tais como 0s shoppings centers, 0s quais atraem tanto trabalhadores quanto consumidores
para a regido (FREITAS, 2008).



Nota-se ainda que os municipios de Valinhos, Vinhedo e Paulinia também séo os que
mais tém ocupacgOes intramuros incrustadas em suas areas urbanas. Este diagnostico vem de
encontro com a (Figura 3), que constata quais sdo 0s municipios da RMC que possuem o maior
numero de residenciais murados. Tal questdo pode ser explicada pelo fato de esses municipios
terem sido alvos de uma intensa estratégia de urbanizacdo com ocupacdo em formato de
loteamentos fechados, principalmente os municipios de Valinhos e Vinhedo que, por se
localizarem em regido intermediaria entre Campinas e Sdo Paulo, atrairam pessoas para morar
nessas localidades, afastando-as dos grandes centros urbanos ao mesmo tempo em que
facilitaram o0 acesso por meio das rodovias. Consequentemente, esta regido passou a ter intenso
fluxo migratorio pendular de parte da populacdo em direcdo a Capital, devido as relacbes de
trabalho, estudo e lazer. Paulinia, por sua vez, ainda comportou o polo de industrias
petroquimicas na regido, fator que implicou numa maior visdo de mercado para
empreendimentos horizontais intramuros na cidade (FREITAS, 2008).
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Figura 3: Quantidade de Intramuros em cada Municipio da RMC. Fonte: Elaborado pelos autores,
2015.

Por fim, outra andlise proveniente desse estudo, € a influéncia da concentracdo de
intramuros em relacéo ao territério municipal, pois ao observar o grafico (Figura 4) referente a
relacdo da area total ocupada por intramuros em cada municipio, constata-se que aqueles com
maior nimero de intramuros sd0 0S Mesmos que possuem maior porcentagem do territorio
ocupado por eles, exceto a cidade de Campinas. Excecdo decorrente das dimensdes do

municipio, que comparado aos demais, sdo superiores as escalas municipais vizinhas e com



maior &rea rural, aléem dos aglomerados intramuros presentes nela serem de menor porte se

comparado aos que ocupam cidades como Valinhos, Vinhedo e Indaiatuba por exemplo.
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Figura 4: Relacdo entre a area ocupada por intramuros e o territério de cada municipio da RMC.
Fonte: Elaborado pelos autores, 2015.

Estas ocupacOes demarcadas principalmente pela presenca de muros e cercas com
grandes dimensdes, se equiparam ao conceito de limites urbanos estudado por Kevin Lynch
(1997), que define cinco elementos principais de legibilidade e organizacdo da Cidade, sendo
eles caminhos, limites, pontos nodais, bairros e marcos. As aglomeracOes residenciais
intramuros, portanto, ao possuirem extensdes notdrias no territorio, podem constituir areas de
segregacdo urbana e social no espaco urbano publico municipal.

Perante isso, vale ressaltar a definicdo de limites instituida pelo autor, que ressalta o fato
de eles serem fronteiras entre duas partes, funcionando como interrupcdes lineares na
continuidade do territério (LYNCH, 1997):

Podem ser barreiras mais ou menos penetraveis que mantém uma regido isolada das
outras, podem ser -costuras-, linhas ao longo das quais regides se relacionam e se
encontram [...]. Estes elementos limites, embora ndo tdo importantes como as vias,
sdo, para muitos, uma relevante caracteristica organizadora, particularmente quando

se trata de manter unidas &reas diversas (LYNCH,1997, p. 58).
Enquanto funcionam como barreira de isolamento dessa camada da populacdo do

territorio publico, no que tange a questdo da violéncia, os empreendimentos murados mantém
em si um grande paradoxo, pois, apesar da intencdo de fornecerem maior vantagem na
seguranca em relacdo aos centros urbanos, eles também corroboram para a sensacdo de
inseguranga publica e aumento da violéncia utilizada nos crimes executados contra

conddminos. Isso porque a existéncia destas tipologias residenciais implica na reducdo da



quantidade de vias publicas, aumentam a extensdo e altura dos muros e orientam o percurso dos
transeuntes externos entre elas. Alem disso, 0s conjuntos residenciais murados acarretam na
segregacdo socio espacial entre habitantes de diferentes classes econdmicas e sociais, 0 que faz
aumentar a sensacdo de desconforto entre elas. Melgaco (2012, p. 102) explica que “[...] quanto
mais fechados os espacos, mais violentos serdo os crimes. Em virtude do enclausuramento
urbano e dos avangos da securizacdo, tem sido cada vez mais dificil a execuc¢do de um furto a
uma residéncia [...]”. No entanto, da mesma forma que as pessoas utilizam de novas tecnologias
e métodos para se protegerem, os criminosos também pensam em novas formas de como
executar seus objetivos.

Na mesma linha de raciocinio, Jane Jacobs constatou que a presenca do conceito de
“olhos da rua” e o papel desempenhado pelas calgadas servem como instrumentos de auxilio a

manutencdo da seguranca das cidades, independente do papel exercido pela policia.

Devem existir olhos para a rua, os olhos daqueles que podemos chamar de
proprietarios naturais da rua. Os edificios de uma rua preparada para receber estranhos
e garantir a seguranga, tanto deles quanto dos moradores devem estar voltados para a
rua. A calgada deve ter usuérios transitando ininterruptamente, tanto para aumentar o
nimero de olhos atentos quanto para induzir um namero suficiente de pessoas de
dentro dos edificios a observar as calgadas]...] (JACOBS, 2000, p. 35, 36).

A partir desse trecho, pode-se notar que o conceito trata como os “olhos da rua” as
pessoas que usufruem do espaco publico da rua ou aquelas que mesmo dentro de suas
residéncias ou apartamentos observam o cotidiano daquele lugar. Os “olhos da rua” auxiliam,
portanto, na vigilancia da sociedade, induzindo o pensamento de que sem eles o ambiente fica
vulneravel aos crimes, vandalismo e a violéncia urbana em geral, além de aumentar a sensacéo
de medo daqueles que precisam transitar por esses espacos.

Ao observar logradouros de locais onde se concentram um nudmero exacerbado de
Aglomerados Horizontais Intramuros na RMC, é possivel visualizar o isolamento de quem
transita pelo entorno murado. E percebe-se que a sensacdo de inseguranca é maior nos lugares
onde ndo ha uma relacdo harmonica entre o espago publico e privado, e onde esses “olhos da
rua’” ndo existem.

3.3.2 Areas verdes

Uma vez que as areas verdes sdo premissas basicas para a implantacdo de
empreendimentos residenciais intramuros, conforme salienta Eleusina de Freitas (2008), a
preservacao do estilo e qualidade de vida dos moradores dessas residéncias é garantida por
estratégias de marketing, apresentando areas verdes de uso exclusivo para essa parcela da
populacdo, reforcando-se ainda pelo crescente aumento do interesse em afastar-se da

criminalidade dos centros urbanos e conviver em um espago habitadvel com qualidade de vida



superior. Neste sentido, a valorizagdo do verde traz o conceito de sua preservacdo e dos
beneficios do modo de vida de quem convive com a natureza, que segundo a mesma autora é
contraditdria, pois a0 mesmo tempo que sugere a preservacao das areas verdes, contribui com
a degradacdo destes espacos, devido ao impacto urbano e consequentes alteracdes nos ciclos
naturais que estes empreendimentos causam nas ditas reas.

N&o obstante, a necessidade publicitéaria e o interesse mercadoldgico pelos ambientes
naturais, leva alguns empreendedores a fazerem uso de areas verdes protegidas (Area de
Protecdo Permanente — APP e Area de Protecio Ambiental — APA) para viabilizarem seus
produtos.

A fim de verificar a relagdo dos Aglomerados Intramuros na RMC com o meio
ambiente, foram feitas sobreposi¢Ges dos mapas gerados nesta pesquisa com 0s mapas de areas
de interesse ambiental diversas, disponibilizados pelas paginas online dos municipios, com o
intuito de mostrar visualmente a aproximacao das tipologias residenciais muradas com 0s meios
fisicos naturais. Para efeito ilustrativo, traz-se ao presente estudo apenas 0s mapas dos
municipios que mais concentram aglomerados residenciais intramuros na RMC.A capital da
regido metropolitana, por exemplo, possui trés APA’s, eixos verdes com propostas para parques
lineares e alamedas verdes (conforme Figura 5) e, conforme o mapeamento realizado, é possivel
observar concentracfes de aglomerados murados na APA Campinas e em alguns de seus eixos
verdes. O municipio de Paulinia, marcado por cursos d"agua e APP’s, apresenta também
residenciais avizinhando-se, ou mesmo sobrepondo-se, em alguns pontos verdes (conforme

Figura 6).
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J& nos municipios de Valinhos e Vinhedo, é possivel observar que os aglomerados
residenciais intramuros praticamente coexistem com areas verdes e de protegdo ambiental,

(conforme Figuras 7 e 8).
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Figura 7: Areas Verdes e/ou de Interesse Figura 8: Areas Verdes de Vinhedo.
Ambiental de Valinhos. Fonte: Elaborado pelos Fonte: Elaborado pelos autores com base
autores com base em mapas municipais, 2016. em mapas municipais, 2016.

Outra analise plausivel obtida por meio da sobreposicdo de mapas diz respeito a
exemplificagdo da existéncia de residenciais intramuros limitrofes ou que ocupam éreas verdes
da RMC, pois embora alguns municipios fixem regras em leis organicas, decretos municipais e
gerenciamento de uso e ocupacdo do solo, com o objetivo de inibirem e amenizarem a ocupacéo
urbana de seus meios fisicos naturais, nota-se ao visualizar os mapas que eles sdo
comprovadamente planejados de modo a coexistirem a elas num mesmo empreendimento.
Desta forma, e ao menos em tese, faz-se mister o respeito as exigéncias de compatibilidade de
projetos e ocupac@es de solo, condizentes com a lei federal do Novo Caodigo Florestal (2012),
a qual dispbe sobre a protecdo da vegetacdo nativa. Em Campinas, por exemplo, foi criada a
Lei Municipal n° 10.729/00, a qual exige que novos loteamentos situados em APP’s realizem
e executem projetos de recuperacdo e/ou preservacao ambiental desta area. Em adicdo, o
Decreto Municipal n°® 13.338/00, substituido pelo Decreto Municipal n° 15.359/05, isenta a
cobranca de IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) para areas de APP’s e/ou remanescentes
vegetais, desde que seja comprovada a real preservacdo do espaco natural (COSTA, 2012). Ja
no municipio de Vinhedo, o Plano Diretor Participativo de 2007 estabeleceu para novas
ocupacdes que o meio fisico deveria ser o ordenador natural do territdrio, e que 0s usos do solo
deveriam respeitar os padrdes definidos nas diferentes macrozonas, as quais condicionam a
ocupacdo das areas ambientalmente frageis considerando os parametros exigidos. Valinhos, por

sua vez, embora ndo faca exigéncia de parecer ambiental prévio quando do projeto de



empreendimentos residenciais intramuros, estabelece a avaliagdo do estudo de impacto da
vizinhanca e seu respectivo relatdrio por parte do 6rgdo municipal competente; por meio deste
relatorio, o Poder Publico, com base em analises ambientais e no proprio zoneamento, devera
fazer exigéncias necessarias ao empreendedor para a aplicacdo de medidas atenuadoras e
compensatdrias relativas aos impactos decorrentes da implantacéo da atividade (PREFEITURA
MUNICIPAL DE VALINHOS, 2004 e COSTA, 2012). Entretanto, apesar dessas diretrizes
estabelecidas, é notorio nos mapeamentos realizados (Figuras 5,6,7 e 8) a presenca marcante
desses residenciais horizontais intramuros nas ditas areas de reserva e preservacdo ambiental,
assim como aponta Costa (2012), em um estudo realizado pela autora em parte dos municipios
da RMC.

3.3.3 Anélise Socioecondmica.

Outra associacao compilada a respeito das aglomeracdes residenciais muradas é no que
diz respeito ao poder aquisitivo da populacéo versus a quantidade de aglomeragdes muradas
nos municipios da RMC, ao observar que as cidades de maior renda per capita sdo aquelas com
maior numero desses residenciais (Figura 9), sendo eles os municipios de Valinhos, Vinhedo,

Paulinia, Indaiatuba e Campinas.
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Figura 9: Relacdo entre renda per capita e quantidade de intramuros nos municipios da RMC. Fonte:
Elaborado pelos autores com base em dados do IBGE - Renda, 2010 apud OMI/AGEMCAMP,2010 .

Para embasar esta anélise que vincula as habitacdes estudadas a locais de concentragdo
da populacéo de alta renda, a renda per capita e o IDH (indice de Desenvolvimento Humano)

das cidades da regido metropolitana foram analisados conjuntamente ao indice Gini, a fim de



compor uma visao relacionada as questdes socioeconémicas associadas as populagdes que estao
dentro e fora das aglomeragdes residenciais intramuros da RMC.

A Figura 9 apresenta nesse contexto, que as cidades de Valinhos e Vinhedo polarizam
tanto os maiores valores de Renda per capita, IDH, indice Gini e a maior area ocupada por
intramuros na RMC. Os municipios de Paulinia e Indaiatuba também trazem valores elevados,
principalmente no que diz respeito a &rea ocupada por intramuros, valor de renda per capita e
IDH. Ja os municipios de Jaguaritna, Holambra e Campinas apresentam valores intrigantes
quanto aos indices apresentados, ao passo que possuem, na sequéncia, altos indicadores de
Renda per capita e Indice Gini e possuem também baixa interferéncia decorrente da relagéo
entre 0 espaco urbano municipal e area ocupada por intramuros. As relagdes sdo evidentes a
partir da apresentacdo do grafico condizente ao indice Gini e IDH em comparacdo com a

porcentagem de intramuros nos municipios da RMC (Figura 10):
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Figura 10: Comparativo de IDH (indice de Desenvolvimento Humano) e indice Gini dos municipios da
RMC. Fonte: Elaborado pelos autores com base em dados do IBGE, 2010 apud AGEMCAMP, 2010.

Neste grafico é possivel analisar que o indice de Desenvolvimento Humano Municipal
é relativamente proporcional ao indice de desigualdade social apontado pelo indice Gini, além
de que algumas das cidades apresentam maior desenvolvimento humano, como Valinhos,
Vinhedo, Paulinia, Holambra e Campinas e que sdo também as que lideram o indice de
desigualdade social. J& com relacdo aos aglomerados intramuros, foi possivel averiguar que as
cidades de Valinhos e Vinhedo possuem maior renda, aliada a um consideravel
desenvolvimento humano, e sdo também as que mais concentram desigualdade social e

residenciais murados, estando condizentes a area de seus territdrios, na regido metropolitana. O



municipio de Paulinia, embora com valores menores, também apresenta proporgdes similares,
posicionando-se a Itatiba, dentre os demais municipios da RMC. J& a cidade de Indaiatuba, por
ser a terceira colocada com mais porcentagem de residenciais murados em seu territorio,
mostrou-se mais equilibrada no que diz respeito a desigualdade social. O municipio de
Hortolandia, por sua vez, mesmo apresentando baixos indices de renda per capita, possui
notével parte do seu territorio, superior a Campinas, ocupada por aglomeragdes intramuros e,
ainda sim, representa um dos poucos municipios da RMC com menor desigualdade social.

O mapa apresentado a seguir traz a questdo da desigualdade social sob outra Otica,
enfatizando os contrastes e raios de concentracdo de renda nos municipios da RMC, mostrando
0s intramuros a0 mesmo tempo em que pontua as ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) por

inducgdo ou por regularizago’.
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Figura 11: Concentracéo de renda, intramuros e ZEIS. Fonte: Elaborado pelos autores (2015) com base
em levantamento de intramuros na RMC, base cartogréafica com dados do IBGE, censos demograficos
de 2000 e tabulag6es especiais Nepo/Unicamp (CUNHA, 2013), Mapeamento de Zeis de

Silva e Magalhaes, 2013 e dados do mapa sintese da RMC.

7 ZEIS por regularizacéo sdo areas delimitadas onde ja existem habitacGes populares; ZEIS por indugdo
sdo areas vazias demarcadas para a proposicao de Habitagdo de Interesse Social (SILVA, 2015).



Desta forma, é possivel observar que as areas demarcadas por maiores concentragdes de
chefes de familia que ganham acima de 10 salarios minimos, em sua maioria, coincide com as
regides ocupadas por aglomerados intramuros. Além disso, com excecdo de Paulinia, o eixo
Campinas, Valinhos e Vinhedo, que possui a maior parte do territorio destinada a habitacdes de
interesse social (em comparagcdo aos outros municipios da RMC), é também, como j& visto, o
segmento que mais concentra ndmeros intramuros. Os contrastes sociais ficam ainda mais
evidentes quando se nota a relagdo proxima entre ZEIS e aglomerados intramuros nas areas de
maior concentracdo desses empreendimentos.

O gréfico e mapa (Figuras 10 e 11) referentes a renda e intramuros encerram a analise
da relacdo do poder aquisitivo com incidéncias de aglomeracOes residenciais intramuros na
Regido Metropolitana de Campinas, estando no mesmo eixo Paulinia, Campinas, Valinhos e
Vinhedo representando a maior quantidade de intramuros, concentracdes da populacédo de alta
renda e de habitagOes de interesse social, o que denota, assim como menciona Villaga (2001
apud FALCAO e MELLO, 2014), que n&o existe a presenca exclusiva de camadas de mais alta
renda em nenhuma regido geral de nenhuma das metropoles brasileiras, sendo que o que
determina a segregacdo de uma classe no territorio € a concentracdo significativa dessa
populacdo mais em uma area do que em qualquer outra regido geral da metrépole, assim como

observado no caso da Regido Metropolitana de Campinas.

4. Consideracdes finais

A dindmica do surgimento das aglomeracGes intramuros na Regido Metropolitana de
Campinas desencadeada a partir dos anos de 1990 com o inicio da consolidacdo do Municipio
Sede como Metropole ao abrigar grandes indUstrias em seu territorio e areas circunvizinhas, e
decorrente articulacdo de migracdes populacionais diarias através do desenvolvimento da
malha rodoviaria, impulsionou a alocacdo de moradias para um publico de média e alta renda
proximo as rodovias, facilitando a migracdo pendular automobilistica destas camadas da
populacéo.

Aliado a isso, o discurso mercadologico visa o recente movimento em direcdo as
margens urbanas, argumentando que esta nova tendéncia seria um modo de garantir o estilo de
vida com tranquilidade, afastado dos centros urbanos e mais proximo a areas verdes, com
seguranca por serem empreendimentos murados e de convivéncia entre pessoas de um mesmo
nivel socioeconémico.

No entanto, o crescimento desmedido das aglomeracgdes residenciais horizontais entre

muros so foi possivel por meio de combinacdes de leis federais tangentes a loteamentos abertos



e condominios edilicios, além de constantes manobras legislativas em instancias estaduais e
municipais para viabilizar os referidos empreendimentos. Com o tempo, muitos municipios da
RMC foram compilando leis para regularizar a nova tendéncia habitacional, fazendo com que
0 tema dividisse acirradas opinides contraditorias até os dias de hoje. Atualmente, ainda é
possivel encontrar municipios pertencentes a regido metropolitana que ndo possuem leis
regulamentadoras do fechamento de loteamentos abertos e, ainda assim, colecionam variados
casos de aglomerados residenciais horizontais intramuros.

Séo situacdes como estas, acompanhadas de outras inconsisténcias legais e préaticas, que
dificultam o mapeamento definido de cada tipologia, diferenciando os loteamentos fechados
dos condominios fechados no territorio regional, fato que institui a analise de maneira ampla,
com a intencdo de tecer andlises empiricas da relacdo de grandes residenciais de habitacdo
horizontal murada no contexto urbano regional com o objetivo de demarcar possiveis
interferéncias desses conjuntos habitacionais no territorio.

Anélises que evidenciaram a concentracdo prioritaria dos aglomerados horizontais
intramuros nos eixos rodoviarios no sentido noroeste e sudoeste da RMC, ao longo dos
municipios de Valinhos, Vinhedo, Campinas e Paulinia, e que em maior parte dos municipios
eles ocupam ou fazem fronteira com areas verdes e/ou de preservagdo ambiental. Além de
estarem correlacionados a areas de concentracdo das camadas de alta renda nos municipios, e
possuirem indices socioecondmicos proporcionais a quantidade de intramuros, e a area ocupada
por estes no territério da maioria dos municipios, exceto Campinas, resultados que suscitam

melhorias locais e acentuam contrastes sociais.
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